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 1 ÚVOD 
 
Oceněním nemovitého majetku se rozumí soubor činností, na základě kterých se danému 
majetku přiřadí hodnota v peněžních jednotkách. V praxi se setkáváme s celou řadou situací, 
kdy vzniká potřeba ocenění nemovitého majetku. Může se jednat o ocenění pro soukromé 
účely vlastníka v případě že chce svoji nemovitost prodat  nebo ocenění vyžaduje banka za 
účelem zajištění hypotečního úvěru, notář při vypořádání dědictví, soud, finanční úřad a další 
instituce. Nemovitý majetek je také předmětem veřejného vlastnictví, jedná se např. o 
nemovitosti ve vlastnictví státu nebo veřejnoprávních korporací. Ve veřejném sektoru se 
potřeba ocenění nemovitého majetku uplatňuje, např. při prodeji obecního majetku, 
vykupování pozemků od soukromníků, oceňování  majetku pro účely účetnictví, 
vyvlastňování státem.   
V praktické části práce se budu věnovat ocenění vybrané nemovitosti v návaznosti na 
veřejné vlastnictví. Jako objekt ocenění jsem si vybrala bývalou mateřskou školu v obci 
Sobotín v okrese Šumperk, která je majetkem Obce Sobotín. Budova školy se zahradou není 
momentálně využívána k žádnému účelu. Přestože je už delší dobu inzerována na prodej, 
doposud se v požadované ceně nenašel zájemce o koupi. V současné době vedení obce 
zvažuje, zda si  nemovitost ponechá a najde pro ni nové využití, nebo ji bude dále nabízet 
k prodeji. 
Cílem této práce je zjistit reálnou tržní cenu, za kterou je možné oceňovanou nemovitost 
v horizontu cca. půl roku prodat. Tento odhad může být podkladem pro rozhodování obce o 
dalším osudu objektu. Zároveň bude provedeno administrativní ocenění pro určení daňové 
povinnosti v případě, že by došlo k jeho prodeji.  
V teoretické části práce vysvětlím nejprve vztah veřejného sektoru k vlastnictví a 
majetku. Uvedu instituce, které se zabývají správou veřejného majetku nebo majetek vlastní a 
přiblížím činnost znalců, jejichž služeb mohou instituce využívat pro své rozhodování. Druhá 
kapitola vysvětluje v návaznosti na problematiku veřejného vlastnictví dvojí pohled na 
oceňování nemovitostí. Jedná se o oceňování administrativní, kdy v souvislosti s fiskálními 
zájmy státu vyvstává potřeba zjistit daňový základ, ke kterému je využívána cena nemovitostí. 
Aby tyto zájmy byly naplněny, je praktické a za současné situace zřejmě i nezbytně nutné mít 
k dispozici právní normu, podle které právě a jen pro tyto účely je pokud možno 
jednoduchým způsobem možné cenu nemovitostí zjistit, přičemž z mnoha důvodů stanovení 
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této účelově zaměřené ceny musí být naprosto jednoznačné.1 Druhým pohledem je oceňování 
tržní, stanovení tzv. ceny obvyklé. Na rozdíl od administrativního je tržní oceňování 
systematický, avšak individuální tvůrčí proces, kdy odhadce analyzuje všechny argumenty, 
které mají na cenu vliv v konkrétních podmínkách tržního prostředí. Tržní hodnotu na rozdíl 
od administrativní ceny nelze stanovit či zjistit, ale pouze odhadnout. Další prostor v této 
kapitole věnuji základním metodám pro oceňování nemovitostí, (metoda výnosová, metoda 
nákladová a metoda porovnávací). Všechny uvedené metody vedou ke stanovení ceny 
administrativní i tržní. 
Třetí kapitola obsahuje znalecký posudek na bývalou mateřskou školu v Sobotíně. Bude 
zde přiblížen předmět ocenění včetně popisu lokality, ve které se nachází a popisu 
nemovitosti a jejího stavebně technického stavu. Následuje samotný znalecký posudek dle 
oceňovací vyhlášky. V další části kapitoly bude provedeno tržní ocenění porovnávací 
metodou. Pro dosažení objektivnějšího výsledku použiji několik variant výpočtu. 
Čtvrtá kapitola srovnává zvolené metody ocenění, vysvětluje rozdíly v postupech 
výpočtu a konečných výsledků. Dále je zde navrženo, jakým způsobem by mohla být 
upravena oceňovací vyhláška, aby se výsledek jejího ocenění přiblížil k tržní ceně.  
Při zpracování teoretické i praktické části této práce vycházím z odborné literatury 
českých autorů, z platné legislativy a internetových zdrojů. Při samotném ocenění je zdrojem 
informací katastr nemovitostí, informace od vlastníka oceňované nemovitosti, data získaná v 
terénu při ohledání nemovitosti. Při srovnávací analýze pracuji s informacemi o realizovaných 
prodejních cenách z databáze realitní kanceláře, dalším zdrojem dat jsou znalecké posudky 
pro stanovení ceny administrativní nebo ceny obvyklé.   
 
2 METODY OCEŇOVÁNÍ NEMOVITÉHO MAJETKU 
 
Veřejný sektor je část ekonomiky (národního hospodářství) ve veřejném vlastnictví. 
Veřejné vlastnictví je specifický právní vztah k majetku tzv. veřejnoprávních korporací. Je 
odlišný od soukromého vlastnictví v mnoha směrech, především nemá individuálního 
vlastníka (majitele, společníka, vlastníka akcií atp.), podíl občana na veřejném vlastnictví je 
fiktivní (nemůže ho dědit, směnovat, prodávat). Veřejnoprávní instituce, která majetek vlastní, 
                                           
1 ZAZVONIL, Z., 1996,  s. 21. 
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ho může rozmnožovat, zcizovat, směnovat, ale jejím zánikem přechází na jinou veřejnoprávní 
instituci (např. sloučením s jinou obcí).2  
Jednou z charakteristických podmínek fungování veřejného sektoru je existence 
specifických (účelových) staveb sloužících bezprostřednímu naplňování jednotlivých funkcí 
veřejného sektoru.  Těmito stavbami jsou zejména: budovy, samozřejmě nejen pro veřejnou 
správu, a jejich příslušenství (dvory, zahrady, přístupové cesty a další účelové plochy) liniové 
stavby komunikační, energetické, vodohospodářské, spojové apod. účelové a speciální plochy 
s příp. zařízeními (letiště, vojensky užívané plochy, hřbitovy, úložiště odpadů, tzv. ochranná 
pásma jiných významných zařízení atd.) 
Z právního hlediska používají tyto stavby určitého privilegovaného postavení. Majitel 
(pozemku, budovy) je povinen strpět (v míře obvyklé) jejich budování a provoz (jsou-li 
slučitelné s užíváním vlastnictví a omezení z toho vyplývající (za náhradu). Jestliže jsou 
plochy pro vybudování těchto staveb uvedeny jako součást závazné části schválené územně 
plánovací dokumentace (územního plánu) je možno (v krajním  případě) tyto pozemky 
vyvlastnit (státem, příp. krajem, obcí) pro daný účel.3  
V případě veřejného vlastnictví u nemovitostí  může být v katastru nemovitostí  zapsána 
jako vlastník veřejnoprávní korporace – obec nebo kraj, jedná se např. o silnice, chodníky a 
další komunikace, budovy škol, správní budovy úřadů, bytové domy, parkoviště apod. Dále 
může být vlastníkem Česká Republika, kdy bývá na listu vlastnictví vyznačeno, která 
instituce má právo s majetkem hospodařit.  
 
Hospodařením s veřejným majetkem se zabývají některé státní instituce:  
Pozemkový fond České Republiky 
– z hlediska objemu majetku je největší institucí, spravuje majetek zemědělského 
charakteru, který je postupně privatizován, aby byl předán do soukromého sektoru 
Fond národního majetku  
– už zanikl, jeho kompetence přešly na Ministerstvo financí České Republiky, měl za úkol 
spravovat majetek nezemědělského charakteru, který byl ve vlastnictví státu 
Úřad pro zastupování státu ve věcech majetkových  
– je příslušný hospodařit s veškerým majetkem, s kterým dříve hospodařily okresní úřady 
nebo Ministerstvo financí ČR podle zákona o majetku České Republiky a jejím 
vystupování v právních vztazích. 
                                           
2 KOVÁŘ, J; VRABKOVÁ, I., 2008, s.  26 
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Územně správní celky  
– vlastní budovy, pozemky, prodávají nepotřebný majetek, bytový fond, stavební pozemky. 
 Lesy ČR  
– hospodaří na lesních pozemcích a dále s budovami, bývalé hájovny jsou v současné době 
rozprodávány do soukromého vlastnictví 
Majetkem v soukromém vlastnictví a vymáháním pohledávek státu od soukromých osob 
se zabývají soudy a finanční úřad. Soudy mohou vykonávat rozhodnutí pomocí soukromých 
exekutorů nebo vlastních vykonavatelů. Finanční úřad v případě neplacení daní uvalí na 
majetek zástavní právo.   
Soudy, státní orgány, a další fyzické i právnické osoby mohou při svém rozhodování 
v odborných věcech neprávního charakteru využít znalostí a zkušeností odborníků, tzv. 
soudních znalců (viz. zákon č. 36/1967 Sb.  a prováděcí vyhláška č.  37/1967 Sb.), 
jmenovaných ministrem spravedlnosti nebo předsedy krajských soudů. Odborníci jsou 
ustavováni po složení slibu zápisem do seznamu znalců vedených u krajských soudů podle 
jejich trvalého bydliště. Ústřední seznam vede ministerstvo spravedlnosti. Přehled o své 
znalecké činnosti vedou ve zvláštním deníku. Znalci užívají k výkonu své funkce kulaté 
pečeti v jednotné úpravě, která obsahuje státní znak, jméno znalce s uvedením jeho znalecké 
funkce. Otiskem této pečeti a vlastnoručním podpisem opatřují vyhotovené písemné 
dokumenty. Ty mají obvykle formu sešitu, jehož jednotlivé strany jsou očíslovány, spojeny 
sešívací šňůrou a ta je připevněna k poslední straně posudku,  přetištěna znaleckou pečetí a 
doplněna doložkou s odkazem na seznam, v němž je daný odborník zapsán a na obor jeho 
oprávnění. Text je doplněn číslem položky, pod kterou je úkon zapsán v deníku.4  
 
2.1  Administrativní a tržní ocenění 
Základním předpisem pro oceňování majetku je zákon č. 151/1997 Sb., o oceňování 
majetku a o změně některých zákonů (zákon o oceňování majetku). Zákon stanoví dva 
základní přístupy k oceňování majetku. Jedná se o stanovení ceny administrativní a ceny tržní.  
Pro stanovení ceny administrativní postupuje znalec podle vyhlášky č. 3/2008 Sb. o provedení 
některých ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku a o změně některých 
zákonů, ve znění pozdějších předpisů, (oceňovací vyhláška). Administrativní ocenění slouží 
k jiným účelům než je prodej. Svůj význam má především ve výkonu státní správy, kde se 
                                                                                                                                   
3 KOVÁŘ, J; VRABKOVÁ, I., 2008,  s. 29. 
4 KOVÁŘ, J; VRABKOVÁ, I., 2008,  s. 139. 
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používá pro výpočet daňové povinnosti (daně dědické, daně darovací a daně z převodu 
nemovitostí, vypočítávají se z něj odměny notáře při vyřízení dědictví). Postupy pro stanovení 
administrativní ceny jsou pevně dány vyhláškou, prostor, ve kterém se znalec může 
pohybovat při přiblížení zjištěné ceny tržní ceně je omezený.  Oceňovací vyhláška je 
každoročně novelizována. Zjištěná cena se může velmi výrazně lišit od tržní ceny, která se při 
prodeji sjednává dohodou. 
Druhým způsobem oceňování je určení tržní ceny nemovitosti. Pro stanovení obvyklé, 
(tržní, obchodovatelné) ceny neexistuje žádný závazný předpis, k dispozici je pouze 
doporučená odborná literatura, respektive znalecké standardy. Obvyklá cena je definována v § 
2 odst. 1 zákona o oceňování majetku následujícím způsobem: Obvyklou cenou se pro účely 
tohoto zákona rozumí cena, která by byla dosažena při prodejích stejného, popřípadě 
obdobného majetku nebo při poskytování stejné nebo obdobné služby v obvyklém obchodním 
styku v tuzemsku ke dni ocenění. Přitom se zvažují všechny okolnosti, které mají na cenu 
vliv, avšak do její výše se nepromítají vlivy mimořádných okolností trhu, osobních poměrů 
prodávajícího nebo kupujícího ani vliv zvláštní obliby. Mimořádnými okolnostmi trhu se 
rozumějí například stav tísně prodávajícího nebo kupujícího, důsledky přírodních či jiných 
kalamit. Osobními poměry se rozumějí zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobní 
vztahy mezi prodávajícím a kupujícím. Zvláštní oblibou se rozumí zvláštní hodnota 
přikládaná majetku nebo službě vyplývající z osobního vztahu k nim.5  
Obvyklá cena je cena aktuálního trhu, cena zpeněžitelná tzn. cena, za kterou lze věc v 
daném místě a čase prodat nebo koupit. Jedná se o krátkodobou platnost obvyklé ceny v 
závislosti na podmínkách vně i uvnitř oceňovaného systému. Je dána konkrétním vztahem 
nabídky a poptávky. V současné době doznívání ekonomické krize je obvyklá cena touto 
značně ovlivněna.  
Stanovení obvyklé ceny se provádí na základě odborného posouzení zjištěných 
hodnot. Při tomto posouzení jsou zohledněny všechny rozhodující faktory, vztahující se k 
dané nemovitosti, které nemohou být postiženy matematickým výpočtem, avšak mohou 
rozhodující měrou ovlivnit hodnotu majetku. Největší důraz je přitom kladen na současný stav 
trhu s nemovitostmi ve vztahu nabídky a poptávky s předpokládaným výhledem na několik 
roků, dále na vnější i vnitřní vlivy, tj. např. technický stav, fyzické opotřebení, morální 
opotřebení, umístění lokality, občanská vybavenost, demografické podmínky, stabilita území 
ve vztahu k územnímu plánu, životní prostředí, atd. Dále je třeba postihnout veškeré právní 
                                           
5 § 2 zákona č. 151/1997 Sb.,  
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vztahy, které jsou na nemovitosti vázány, tj. nemovitosti postavené na pozemcích jiných 
vlastníků či nemovitosti vlastněné podílově jsou obtížněji obchodovatelné. Obvyklá cena je u 
majetkového podílu velmi těžko stanovitelná, tudíž znalec při jejím vyčíslení vychází z 
obvyklé ceny celku a výše majetkového podílu. 
 Ani obvyklá cena, kterou stanovil znalec nebo odhadce, nemusí být totožná s cenou, 
která je skutečně dosažena na trhu při dohodě smluvních stran. Vlastní cena tržní se tvoří až 
při konkrétním prodeji a není možné ji dopředu přesně stanovit. 
 
Metody oceňování lze rozdělit na tři základní filozofie:  
- porovnávací (srovnávací, komparační) metody – vycházející přímo z porovnání 
s prodeji podobných nemovitostí v podobných podmínkách 
- výnosové metody – základem jsou zisky, které může vlastnictví nemovitosti při jejím 
pronájmu přinášet. Tyto zisky se odúročením převádějí na současnou hodnotu 
- nákladové metody – vychází z reprodukční ceny6 k datu ocenění, která se u staveb 
snižuje o opotřebení7 
 
2.2 Výnosová hodnota 
Výnosová hodnota reprezentuje čistě ekonomický, podnikatelský pohled na vlastnictví 
nemovitosti jako věci, která má přinášet výnos. Je dána velikostí kapitálu, který při uložení na 
danou úrokovou míru (míru kapitalizace) by v budoucnu umožňoval vyplatit takové částky, 
které by byly rovny výnosům, jež by přinášela nemovitost.8  
Znamená to, že výnosový způsob ocenění je vhodné použít u nemovitostí, které jsou 
nebo mohou být pronajímány. Jedná se především o bytové domy, bytové jednotky, komerční 
objekty, penziony, hotely, zemědělské pozemky, lesy, rybníky,  parkoviště nebo garáže.  
Výnosová hodnota nemovitosti je součtem diskontovaných předpokládaných budoucích 
čistých příjmů z jejího pronájmu. Protože se jedná o budoucí příjmy, musíme je odúročit 
(diskontovat). Jinými slovy se jedná o jistinu, kterou je nutno při stanovené úrokové sazbě 
                                           
6 Reprodukční cena je cena (věcná hodnota) za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc 
pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení. Zjišťuje se u staveb buď pracně podrobným položkovým 
rozpočtem, nebo za pomoci agregovaných položek, nejčastěji však za pomoci technicko hospodářských 
ukazatelů (THU) – jednotkových cen za 1 m3 obestavěného prostoru, 1 m2 zastavěné plochy apod. 
7 Pojem opotřebení stavby vyjadřuje skutečnost, že stavba stárnutím a používáním postupně degraduje. 
Opotřebení se vypočítá klasickými metodami (lineární, kvadratická, Kusýnova, semikvadratická, logaritmická) 
nebo analytickými metodami, které využívají  možnosti výpočtu opotřebení  jako váženého průměru opotřebení 
jednotlivých stavebně technických prvků. 
8 BRADÁČ, A., 2004, s. 230. 
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uložit do banky, aby v budoucnu mohla být vybrána stejně velká částka jako je předpokládaný 
budoucí příjem z nemovitosti. 
Při ocenění výnosovým způsobem musí odhadce provést analýzu budoucích příjmů, 
které z nemovitosti budou plynout, budoucích nákladů na její provoz a správně určit míru 
kapitalizace, pomocí které se provádí přepočet na současnou hodnotu. Dále musí zjistit, po jak 
dlouhou dobu se předpokládá výnos z majetku. Podle délky doby, po kterou bude realizován 
výnos z nemovitosti rozlišujeme tři způsoby stanovení výnosové hodnoty:  
 
Výnosová hodnota majetku se zajištěným nekonečným výnosem (věčná renta)  
Výpočet výnosové hodnoty majetku se zajištěným nekonečným výnosem je založen na 
předpokladu, že majitel věci bude realizovat z jejího vlastnictví výnos po nekonečně dlouhou 
dobu. Tento výnos se nazývá věčná renta. Základní princip je dán matematickým zápisem: 
VH = ČV/i 
Kde VH je výnosová hodnota, ČV je čistý výnos, i je úroková míra setinná. 
 
Výnosová hodnota majetku se zajištěným dočasným výnosem (dočasná renta)   
Výpočet je založen na předpokladu, že majitel bude realizovat výnos z dané věci 
pouze po určitou dobu. Po uplynutí této doby může věc zaniknout (například v důsledku 
totálního opotřebení) nebo ji majitel prodá. Za již zmiňovaných předpokladů lze provést 
výpočet výnosové hodnoty v případě zániku věci po určité době následovně: 
VH = ČV * [(1-1/(1+i)n)/i] 
Kde ČV je čistý výnos, i je úroková míra setinná a n je zbývající doba životnosti staveb. 
Výpočet výnosové hodnoty v případě, že majitel věc hodlá prodat po určité době je 
následující: 
VH = ČV * [(1-1/(1+i)n)/i] + R/(1+i)n 
Kde ČV je čistý výnos, i je úroková míra setinná a n je zbývající doba životnosti staveb a R je 
předpokládaná prodejní cena věci v roce n. 
 
Výnosové hodnota majetku určená pomocí diskontovaných peněžních toků  
Je modifikací výpočtu podle předcházejících dvou metod. Ovšem místo výnosů a 
nákladů se za základ pro výpočet výnosové hodnoty použijí příjmy a výdaje plynoucí z dané 
věci po určité období. Po uplynutí období je předpokládán prodej. Minimální délka období je 
doporučena na 8 – 12 let. 
Výpočet pak lze zapsat matematicky následovně: 
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VH = [∑(ČTt/(1+i)t-1)] + ZCn 
Kde ČT je čistý peněžní tok v roce t, i je úroková míra  setinná, n je počet období ve kterých 
je čistý peněžní tok a následný prodej realizován, ZC je zůstatková cena za kterou je věc 
prodána v roce n.9 
 
2.2.1 Výnosy pro výpočet výnosové hodnoty nemovitostí 
Výnos z nemovitosti počítáme z reálně dosažitelného nájemného za předpokladu, že 
všechny prostory v nemovitosti budou pronajaty. Je nutné rozlišovat mezi příjmy a výnosy. 
Vybrané zálohy na energie nebo vratné kauce jsou sice příjmem, ale nejsou výnosem, protože 
jsou následně přeúčtovávány dodavatelům energií nebo v případě kauce vráceny po skončení 
pronájmu nájemci.  Pro určení výše nájemného musíme zohlednit některé vlivy okolí.  
U bytů:  
polohu budovy v obci 
složení obyvatelstva v domě nebo jeho okolí 
občanská vybavenost obce  nebo části obce  
možnost parkování, dopravní dostupnost, MHD 
stav a vybavení domu a bytu 
poloha bytu ke světovým stranám 
podlaží bytu, výtah 
U nebytových prostorů:  
poloha vzhledem k pohybu a koncentraci chodců (pěší zóna, ulice s větším množstvím 
obchodů je výhodnější) 
podlaží (obchody v prvním podlaží jsou výhodnější než  v jiných podlažích) 
vzdálenost od centra 
dostatek míst k parkování 
 
2.2.2 Náklady na dosažení příjmů z nájemného 
 
Daň z nemovitostí - předmětem daně z nemovitosti jsou všechny pozemky a stavby na území 
České Republiky kromě vyjmenovaných zákonem. Poplatníkem daně je vlastník stavby nebo 
                                           
9 SLAVATA, D., 2005, s. 42. 
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pozemku. Výše daně z nemovitosti se odvodí z daňového přiznání. Pokud toto není 
k dispozici, vypočítá se podle platného zákona.  
Pojištění stavby - jedná se o pojištění živelní a o pojištění odpovědnosti vlastníka 
nemovitosti za případné škody, které by z tohoto titulu mohly vzniknout jiným osobám. Výše 
pojistného se zjistí z pojistné smlouvy, pokud byla uzavřena. Pokud není pojištění uzavřeno, 
zjistí se dotazem u pojišťovacího ústavu.  
Opravy a údržba - používají se průměrné výdaje z doložených nákladů na více let. Může se 
ale stát, že nemovitost v posledních letech prošla nákladnou rekonstrukcí, takže výdaje byly 
vysoké. Nebo může nastat opačný stav, kdy je nemovitost v zanedbaném stavu a je nutná větší 
investice v budoucnu. Průměrné náklady u budov činí zpravidla 0,5 až 1,5  % z reprodukční 
ceny stavby. U objektů,  které jsou dobře udržované se použije spodní hranice rozmezí, u 
zanedbaných objektů naopak horní hranice.  
Rezervy - jedná se o prostředky, které si vlastník odkládá na budoucí opravy. Je však  třeba 
zvážit jestli se nejedná o duplicitu s náklady na opravy a údržbu nebo s amortizací.  
Správa nemovitosti - náklady na správu nemovitosti jsou výdaje na sjednávání nájemních 
smluv s nájemci,  jejich výpovědi, vybírání a vymáhání nájemného, jednání s nájemníky, 
prohlídky nemovitostí, zajišťování oprav a údržby, jednání s úřady, vyúčtování služeb, 
jednání s dodavateli energií, zajištění úhrady daně, vyplnění daňových přiznání. Pokud si 
investor vykonává správu nemovitosti sám, jsou náklady zanedbatelné. 
Provize za pronajmutí - pokud nájemce zajišťuje realitní kancelář, obdrží za své služby 
provizi. Obvykle bývá ve výši jednoho měsíčního nájmu z bytu nebo nebytového prostoru. 
V praxi je čím dál častější způsob vybírání provize od nájemce, pronajímateli tedy v tomto 
případě náklady  nevznikají.  
Amortizace - u amortizace pro výpočet výnosové hodnoty je třeba uvažovat stav, kdy 
vlastník každoročně ukládá určitou částku, tak velikou,  aby na  konci životnosti stavby zde 
byla částka na její novou realizaci (buď znovu postavením, nebo koupí obdobné, obdobně 
opotřebené nemovitosti, nebo celkovou opravou, jejíž náklady jsou zpravidla z cenou 
srovnatelné). Uvažujeme přitom se složeným úrokováním, s tím, že i úroky se přičítají a 
zůstávají do dalších let, žádná částka se z tohoto fiktivního účtu nevybírá.10 
Pronájem pozemku - v případě, kdy pozemek pod budovou nepatří vlastníkovi, musí platit 
nájemné, které je nutné započítat do nákladů. 
 
                                           
10 BRADÁČ, A., 2004, s. 261. 
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2.2.3 Určení míry kapitalizace 
 
Míra kapitalizace je úroková míra,  kterou je nutné zohlednit při výpočtu výnosové 
hodnoty.  Protože výnosová hodnota je součet čistých budoucích příjmů z nemovitosti, je 
nutné ji odúročit (diskontovat) na současnou hodnotu. Míra kapitalizace souvisí s mírou rizika 
při investici. Čím je riziko vyšší, tím větší výnos očekáváme a tím vyšší je míra kapitalizace. 
Míru kapitalizace lze zjistit několika postupy:  
 
Zjištění míry kapitalizace odvozením od úrokové sazby v bankovních institucích 
Jedná se o úrok poskytovaný bankami při vložení finanční prostředků na termínovaný 
vklad. Jedná se o nominální úrokovou míru, kde není započítána inflace. Vliv inflace je u 
nemovitostí natolik nízký, že se s ním při výnosovém hodnocení nepočítá. V současné době se 
nominální úroková míra pohybuje ve výši do 2 %. V oblasti nemovitostí investoři vzhledem 
k riziku a námaze spojené s realizací obchodu očekávají vyšší zhodnocení.  
  
Zjištění míry kapitalizace pomocí porovnání 
Vypočítá se průměrem z již realizovaných prodejů u nemovitostí, které jsou následně 
pronajímány, podle vzorce:  
i  = 1/n * ∑ (zi  / COBi )  
Kde i je míra kapitalizace, n je počet realizovaných prodejů, z je čistý roční výnos, COB je 
cena objektu. U nestejně velkých, jinak srovnatelných objektů by bylo možno použít i vážený 
průměr, kde zisk z většího objektu se projeví větší vahou.   
 
Zjištění míry kapitalizace podle cenového předpisu 
Míru kapitalizace pro oceňování nemovitosti a majetkových práv výnosovým 
způsobem zjistíme podle vyhlášky č.3/2008 Sb. v příloze č. 16. Míra kapitalizace se pohybuje 
v rozmezí 5 – 12 %, viz. tabulka.  
 
Tab. 2.1: Míra kapitalizace pro oceňování nemovitosti a majetkových práv výnosovým 
způsobem 
Číslo položky Název položky Míra kapitalizace %
1 Nemovitosti pro výrobu a garážování 10 
2 Nemovitosti pro obchod a administrativu 7 
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3 Nemovitosti pro hromadné ubytování a stravování 8 
4 Nemovitosti pro dopravu, spoje a školství 9 
5 Nemovitosti pro kulturu 8 
6 Nemovitosti pro zdravotnictví 8 
7 Nemovitosti pro zemědělství 7 
8 Nemovitosti pro skladování 6 
9 Bytové domy 5 
10 Ostatní nemovitosti 8 
11 Majetková práva 12 
Zdroj: Příloha č. 16 k vyhlášce č. 3/2008 Sb. 
 
Zjištění míry kapitalizace interním srovnáním s jinou alternativou 
Pokud má investor více nemovitostí, může míru kapitalizace porovnat s některou již 
realizovanou investicí z vlastní zkušenosti.    
 
2.3 Věcná hodnota 
Věcnou hodnotu zjišťujeme nákladovým způsobem, vychází z reprodukční ceny k datu 
ocenění,  která se snižuje o opotřebení. Největší význam má nákladová metoda při oceňování 
staveb.  Nejčastěji se využívá při oceňování nevýrobních staveb, rozestavěných staveb, 
neobydlených staveb nebo inženýrských sítí. Nevýhodou této metody je, že nevypovídá o 
tržní ceně nemovitosti. V současné době je na trhu mnoho nových výrobních technologií a 
materiálů, v kterých se odhadce musí orientovat. Při zjištění ceny nákladovou metodou 
můžeme postupovat některým z následujících způsobů: 
 
Zjištění hodnoty kalkulačním  vzorcem 
Jedná se o nákladově orientovanou tvorbu cen, která umožňuje stanovení jednotkové 
ceny. Náklady se rozdělují na dvě hlavní skupiny, a to na přímé náklady, které se dají zjistit 
přímo na danou položku a souvisejí s jejím objemem a na nepřímé náklady, které nelze 
vyčíslit na jednotku a mají hromadný charakter.  
 
Přímé náklady: 
přímý materiál – vyčíslitelný materiál, spotřebovaný přímo na konkrétní zakázku 
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přímé mzdy – mzdy výrobních pracovníků, potřebné na provedení konkrétní práce, bez 
položek sociálního a zdravotního pojištění 
náklady na stroje – vyčíslitelné náklady na provoz a údržbu strojů, pracujících na konkrétní 
kalkulované práci 
ostatní přímé náklady – ostatní vyčíslitelné položky,  související s kalkulovanou prací, např. 
podíl zaměstnavatele na sociální a zdravotní pojištění, státní politiku zaměstnanosti a pojištění 
odpovědnosti za úraz pracovníků zahrnutých v položce přímé mzdy, odpisy strojů a zařízení, 
provozovaných  výhradně v souvislosti s kalkulovanou prací, cestovní a jiné výlohy spojené 
s provedením konkrétní kalkulované práce 
 
Nepřímé náklady:  
Výrobní režie – spotřeba paliv, energií a materiálů souvisejících s řízením, náklady na 
opravu a údržbu hmotného investičního majetku, odpisy investičního majetku, odpisy 
drobného investičního majetku, výkony spojů, cestovné, nájemné a ostatní služby, mzdové 
náklady související s řízením a odvody z nich, osobní náklady, náklady na záruční opravy, 
pojistné, poplatky, ostatní finanční náklady 
správní režie  - náklady související s řízením a správou, obdobné typy nákladů jako u režie 
výrobní, ale náležející správě (mzdy administrativy apod.)11 
Součet přímých a nepřímých nákladů dává náklady na výrobu celkem. K těmto nákladům se 
připočte přiměřený zisk, který by měl zahrnovat i vliv inflace, čímž dostaneme výslednou 
cenu. K této ceně je potřeba připočíst daň z přidané hodnoty, je-li dodavatel jejím plátcem.  
 
Zjištění hodnoty položkovým způsobem 
Tuto metodu lze použít u nových staveb, kde jsou známy jednotlivé konstrukce a 
jejich detailní provedení nebo u staveb, u kterých existuje podrobná stavebně technická 
dokumentace s uvedením použitých stavebních hmot i zakrytých konstrukcí a tato 
dokumentace souhlasí se skutečností. Jedná se o podrobné ocenění  pro stanovení přesné ceny 
stavebního objektu pomocí položek stavebních prací, jednotlivých druhů stavebních materiálů 
apod. Cena položek je pak sestavena buď individuální kalkulací, nebo pomocí směrných 
orientačních cen. Pro položkové rozpočty je nutná prováděcí dokumentace.   
 
Zjištění hodnoty pomocí agregovaných položek 
                                           
11 BRADÁČ, A., 2004, s.112. 
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Používá se tam, kde není k dispozici prováděcí dokumentace,  ale jsou známy druhy 
materiálů a stavební konstrukce. Pro ocenění je pak  využito agregovaných položek,  kdy jsou 
v rámci jedné agregace sloučeny položky stavebních prací tak že tvoří ucelenou konstrukci. 
Například položka železobetonových základových pasů v rámci agregace obsahuje i potřebné 
bednění, výztuž a odbednění konstrukce.12 
 
Propočet ceny pomocí technicko-hospodářských ukazatelů (THU) 
Princip spočívá ve zjištění výměry celé stavby, resp. jejích jednotlivých stavebně a 
provozně odlišných částí, např. obestavěného prostoru, zastavěné plochy, délky, hloubky, 
výšky. Pro danou jednotku se v katalogu technicko hospodářských ukazatelů zjistí jednotková 
cena.Vynásobením se obdrží cena reprodukční.  
 
Zjištění ceny podle oceňovací vyhlášky 
Jedná se o obdobu postupu podle THU, metodika je platná s obměnami při ocenění 
podle cenového předpisu, bez použití koeficientu prodejnosti. Namísto pojmu „reprodukční 
cena“ je ve vyhlášce použito pojmu „cena zjištěná nákladovým způsobem“. 
 
Zjištění ceny staveb bodovací metodikou 
Cena u budov se skládá z cen jednotlivých podlaží, jednotkou je 1 m2 zastavěné 
plochy podlaží, cena za jednotku se skládá pomocí bodů za jednotlivé konstrukce a jejich 
provedení v jednotlivých podlažích (metodika platná při oceňování podle cenového předpisu 
s obměnami od 1.1. 1985 do 31. 10. 1994).  
 
Zjištění ceny staveb na základě obytné plochy 
Cena je dána za 1 m2 obytné plochy, bez ohledu na ostatní prostory. Cena je 
odstupňována podle tzv. třídy kvality, pro zařazení do třídy jsou dány tabulky provedení 
jednotlivých konstrukcí a vybavení v daných třídách (metodika platná od vyhlášky č.  
18/1963 Sb.  do 31. 12. 1984).13 
 
 
                                           
12 BRADÁČ, A.,  2004, s.114. 
13 BRADÁČ, A., 2004, s. 77. 
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2.4 Porovnávací hodnota 
 
Jedním ze způsobů oceňování je podle zákona o oceňování majetku porovnávací 
způsob, který vychází z porovnání předmětu ocenění se stejným nebo obdobným předmětem a 
cenou sjednanou při jeho prodeji, je jím též ocenění věci odvozením z ceny jiné funkčně 
související věci.14 Pro tento způsob oceňování nemovitostí potřebujeme aktuální a 
hodnověrnou databázi nemovitostí15 s dostatečný počtem, u kterých známe realizované nebo 
nabídkové prodejní ceny a technické parametry. Údaje o nemovitostech můžeme vyčíst 
z následujících zdrojů.  
 
2.4.1 Podklady pro cenové porovnání 
 
Realitní inzerce 
Nejlépe dostupným zdrojem cen nemovitostí je realitní inzerce. Jedná se o inzerci na 
internetu, webové stránky jednotlivých realitních kanceláří nebo realitní servery, které shrnují 
nabídku více kanceláří i soukromých osob. U zjišťování cen nemovitostí z inzerce je nutné 
počítat s tím, že se zde většinou nejedná o cenu konečnou, za kterou se nemovitost skutečně 
prodá. Ve většině případů je to požadavek majitele, který má zájem prodat za co nejvíce. 
Skutečná prodejní cena se ve většině případů tvoří až při jednání s konkrétním kupujícím. Při 
oceňování porovnávací metodou se držíme zásady, že cena odhadované nemovitosti nemůže 
být větší, než cena stejné nemovitosti inzerované k prodeji. Ceny zjištěné v realitní inzerci je 
tedy nutné násobit koeficientem úpravy realitní inzerce. Koeficient pro úpravu vyjadřuje 
poměr mezi cenami v realitní inzerci požadovanými a cenami skutečně realizovanými. Tento 
koeficient je místně i časově proměnný, je třeba, aby odhadce dlouhodobým studiem realitní 
inzerce vysledoval, jakých hodnot nabývá v místě v němž odhady provádí. 
 
Databáze realitních kanceláří 
Údaje o prodaných nemovitostech, které vedou realitní kanceláře nejsou běžně 
veřejnosti dostupné. Znají je většinou pouze lidé, kteří s realitní kanceláří úzce spolupracují. 
Realitní kancelář je ale může zájemcům na požádání sdělit.  Některé realitní kanceláře 
                                           
14 § 2 zákona č. 11/1997 Sb. 
15 Databáze nemovitostí - utříděný a statisticky zpracovaný soubor dat o nemovitostech (obec, poloha 
nemovitosti v obci, cena nemovitosti, její velikost, technický stav, výměry, způsob zjištění dat aj.) 
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zveřejňují seznam prodaných nemovitostí a cen v inzerci na internetu nebo v tisku. Můžeme 
vycházet i z cen nemovitostí, které jsou v realitních kancelářích rezervovány, ve většině 
případů se jedná o cenu, za kterou je nemovitost skutečně prodána.  
  
Kupní smlouvy  
Katastrální úřad eviduje kupní smlouvy převedených nemovitostí a vyhotoví na žádost 
za poplatek opis nebo kopii listiny ze sbírky listin katastru. Tento způsob zjišťování je 
vhodný, pokud potřebujeme znát cenu konkrétní prodané nemovitosti. V případě zjišťování 
cen většího počtu nemovitostí by se jednalo o zdlouhavý a finančně nákladný způsob.  
 
Cenové  mapy pozemků 
Cenové mapy slouží k oceňování stavebních pozemků na území obce či města 
převážně pro účely daně z převodu nemovitostí, daně dědické či darovací a pro všechny 
ostatní případy, kdy je vyžadováno ocenění podle zvláštního předpisu. Cenová mapa 
stavebních pozemků zároveň může být nástrojem vedoucím k nápravě možných daňových 
křivd, způsobených mechanickou aplikací oceňovacích vyhlášek. Slouží k vyjádření vztahů 
na trhu s nemovitostmi, kde ilustruje dosahovanou úroveň tržních cen jednotlivých druhů 
nemovitostí v daném místě a čase.16 
V obcích, kde byly obecně závaznou vyhláškou vyhlášeny cenové mapy stavebních 
pozemků, se stavební pozemky vymezené v textové části oceňují cenou vyznačenou v 
grafické části cenové mapy stavebních pozemků, a to bez ohledu na druh pozemků. Tento 
stav vyplývá ze skutečnosti, že v cenové mapě stavebních pozemků mohou být příslušným 
cenových údajem označeny pouze stavební pozemky, jejichž ceny byly buď skutečně 
sjednány v konkrétních kupních smlouvách nebo byly zjištěny na základě porovnání se 
sjednanými cenami obdobných pozemků v dané obci nebo jiných obcích, srovnatelných 
počtem obyvatel, shodným účelem užití, obdobnou polohou v obci a stejným stavebním 
vybavením pozemků. 
 
Vlastní databáze znalce 
Pro objektivní stanovení ceny nemovitostí je třeba, aby si znalec vedl vlastní databázi 
cen a nájemného. Tato databáze se průběžně doplňuje s datem zapsání každé informace a 
s uvedením jejího pramene.  
                                           
16 http://www.cenovemapy.cz/, 2011. 
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2.4.2 Metody cenového porovnání  
 
Porovnání odbornou rozvahou 
Porovnání je možno provést na základě srovnání s jinými nemovitostmi a jejich 
inzerovanými, resp. skutečně realizovanými cenami, při zohlednění všech souvislostí a výše 
uvedených zásad. Jako podklad může sloužit  seřazený výpis z realitní inzerce. Na základě 
uvedených podkladů pak následuje zdůvodnění a (podle zadání) uvedení buď odhadnuté ceny 
nebo rozmezí, v němž by se cena měla pohybovat.17 Jedná se v podstatě o výpočet 
aritmetického průměru z cen jednotlivých nemovitostí. Tento způsob je použitelný zejména u 
co nejvíce homogenních nemovitostí, kterými mohou být např. panelové byty na jednom 
sídlišti, garáže, případně pozemky.  
 
Metoda zjištění hodnoty pomocí koeficientu prodejnosti 
Koeficient prodejnosti je poměr mezi skutečně dosaženou prodejní cenou a 
odpovídající časovou cenou nemovitosti určitého nebo srovnatelného typu v rozhodné době  a 
v rozhodném místě. Zjednodušeně řečeno koeficient prodejnosti vyjadřuje, kolikrát se 
obdobné věci v daném místě prodávají dráže nebo levněji, než odpovídá jejich časové ceně.  
Nejprve provedeme výpočet koeficientu prodejnosti. Při této metodě dělíme průměr cen 
prodejních průměrem cen časových.  U oceňované nemovitosti zjistíme nákladovou metodou 
její časovou cenu. Následně násobíme koeficientem prodejnosti.  
 
Metoda přímého porovnání 
Metodou přímého porovnání pomocí indexu odlišnosti hledáme hodnotu oceňované 
nemovitosti, která je porovnávána s realizovanými cenami obdobných nemovitostí, přičemž je 
u každé srovnávací nemovitosti18 prováděn přímý přepočet hodnoty pomocí koeficientů 
odlišnosti. Koeficient odlišnosti vyjadřuje vliv jedné vlastnosti nemovitosti na rozdíl v ceně 
oproti jiné obdobné nemovitosti. Je-li hodnota srovnávací nemovitosti vlivem tohoto 
koeficientu vyšší než nemovitosti oceňované, je koeficient vyšší než 1. Kombinace více 
koeficientů se využívá pro zjištění indexu odlišnosti. Jedná se o metodu přímého porovnání, 
kdy cenu nepřepočítáváme na jednotkovou cenu a oceňovanou nemovitost porovnáváme 
přímo s nemovitostmi srovnávacími. 
                                           
17 BRADÁČ, A., 2004, s. 296. 
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Nemovitosti se od sebe nejčastěji odlišují v následujících charakteristikách, což se 
projevuje v odlišné ceně: 
- technické parametry 
- velikost objektů a pozemku 
- opotřebení 
- závady (věcné, právní) 
- vybavenost 
- poloha, dostupnost 
- možnost využití 
- míra likvidity 
- podmínky financování 
 
























PH   je porovnávací hodnota 
ITC  je indexová tržní cena odvozená od srovnávací nemovitosti 
Is     je index odlišnosti 
N     je počet srovnávacích nemovitostí 
TC   je tržní cena srovnávací nemovitosti  




                                                                                                                                   
18 Nemovitost, u níž známe cenu i její parametry (obec, její vybavení, význam a infrastruktura, poloha 
nemovitosti v obci, účel užití stavby, její výměry, vybavenost, technický stav, rozsah, vhodnost a technický stav 
staveb příslušenství, velikost a druh pozemků apod.) 
19 SLAVATA, D., 2005, s. 75. 
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Metoda nepřímého porovnání 
Nazývá se také metodou porovnání pomocí standardní jednotkové tržní ceny. U 
srovnávacích objektů zjistíme dělením výměrami jednotkové ceny, které pomocí systému 
indexů odlišnosti přepočítáme na tzv. standardní jednotkové tržní ceny jednotlivých 
srovnávacích objektů (SJTCSi).  Z tohoto souboru je statistickým zpracováním získána 
standardní jednotková tržní cena průměrná, minimální a maximální. Z této je pomocí stejného 
systému indexů vypočítána jednotková tržní cena oceňovaného objektu (JTCo). Z ní se zjistí 
vynásobením výměrou cen zjištěná porovnávacím způsobem. 
Pro výpočet jednotkové ceny můžeme využít např. obestavěný prostor, zastavěnou 
plochu objektu, zastavěnou plochu všech podlaží, podlahovou plochu objektu. Pro větší 
objektivitu je vhodné použít všechny výměry, jež jsou u daného objektu k dispozici a na 
jejichž velikosti závisí tržní cena a jejich pomocí vypočíst jednotlivé jednotkové ceny 
srovnávacího objektu. 
 
3 OCENĚNÍ NEMOVITOSTI NA VYBRANÉM PŘÍKLADĚ 
 
Pro příklad praktického ocenění v rámci této práce jsem si vybrala rodinný dům Sobotín 
č.p. 206, který je ve vlastnictví Obce Sobotín. Objekt v minulosti sloužil jako mateřská škola 
a k tomu účelu je také upraven (vybavení a vnitřní dispozice domu, vybavení zahrady). 
V současné době je prázdný a nevyužívaný. Objekt je cca. dva roky inzerován na prodej, 
v požadované ceně se doposud nenašel zájemce o koupi. Momentálně hledá vedení obce 
možnosti jeho dalšího využití.  
V rámci této práce bude provedeno tržní a administrativní ocenění budovy a přilehlých 
pozemků. Tržní ocenění má za cíl ukázat, zda je současná požadovaná cena reálná. Pokud se 
ukáže jako nedosažitelná, může práce posloužit pro rozhodnutí obce, zda si objekt ponechá ve 
vlastnictví a dá mu nové využití nebo bude realizovat prodej za tržní cenu. Administrativní 
ocenění poslouží pro porovnání, v případě prodeje pro výpočet daňové povinnosti.  
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Zdroj: vlastní fotografie, 2011. 
 
Poloha a vnější vlivy 
Oceňovaná nemovitost se nachází v obci Sobotín v okrese Šumperk. Obec Sobotín se 
rozkládá cca. 12 km severovýchodně od Šumperka. Obec je dostupná po silnici I. třídy, která 
vede ze Šumperka do Ostravy. Okolí obce je hornaté, z jihu obec navazuje na údolí řeky 
Desné, severně se zvedá hlavní hřeben Jeseníků. Obec leží v nadmořské výšce 445 m.n.m. 
Zástavba v obci je soustředěna převážně podél silnice I. třídy.  
V obci Sobotín je k dispozici občanská vybavenost –  základní škola nižšího stupně, 
ordinace praktického lékaře, poštovní úřad, obchod s potravinami, sportovní zázemí (hřiště, 
tělocvična), domov s pečovatelskou službou. 
Obec je obslužná osobní dopravou po silnici I. třídy, je zde pravidelné autobusové 
spojení (zastávky po celé délce obce) a vlakové spojení ze Šumperka. Vlaková trať končí cca. 
v polovině obce. 





Obr. 3.2: Poloha obce Sobotín 
 
Zdroj: http://www.mapy.cz/#st=s@sss=1@ssq=sobot%C3%ADn, 2011.  
 
Rodinný dům 
Jedná se o samostatně stojící rodinný dům č.p. 206, stojící na rovinatém pozemku č. 
44 v zastavěné části obce. Dům obklopuje zahrada, parc. č. 47. Objekt je podsklepen s jedním 
nadzemním podlažím a podkrovím. Vstup do objektu je po dvou schůdcích z přední strany 
budovy. Na budovu navazují dva přístavky, jeden z boku budovy, druhý v zadní části, které 
jsou součástí objektu. Na zahradě stojí dřevěná kůlna.  
 
Konstrukční provedení domu 
Z konstrukčního hlediska  se jedná o zděnou budovu na kamenných neizolovaných 
základech. Svislé nosné konstrukce jsou z cihelného zdiva, tloušťky od 70 cm až 30 cm, 
venkovní omítka je vápenná, značně poškozená. Střecha sedlová s arkýřem a polovalbou, 
krov je dřevěný, stolicové soustavy. Jako krytina jsou použity eternitové šablony, klempířské 
konstrukce jsou z pozinkovaného plechu s nátěrem, bleskosvod je instalován tyčový se 
svodem po fasádě. Přípojky: vodovod, kanalizace, plyn, elektro.  
 
Stavebně technický stav a stáří domu 
Objekt je odhadem 80 let starý. Stavba je v poměrně špatném stavu s předpokladem 
provedení větších stavebních úprav. Vnější omítky na budově jsou poškozené, v zadní části 
budovy je patrné poškození podhledu střechy a okapu, který přesahuje nad sousední pozemek, 
což ztěžuje možnost oprav. Při vnitřním ohledání byla zjištěna vlhkost zdiva v I. NP. Vnitřní 
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dispozice i vybavení bylo přizpůsobeno pro provoz školky (vnitřní hygienické vybavení, 
kuchyň, dispozice místností), neodpovídá standartu pro rodinný dům. V celém domě byla 
vyměněna okna, cca. v roce 2004.   
 
Dispoziční popis 
V 1.PP se nachází jedna sklepní místnost,  dostupná po schodech z chodby v 1.NP. 
Vstup na schody je uzavřen dveřmi. 
Do 1.NP vstupujeme z venku po dvou schodech. Za vstupními dveřmi do domu se 
nachází chodba, z které jsou přístupné další  místnosti v podlaží, schodiště do 1.PP a do 
podkroví. Po levé straně chodby jsou situovány dvě velké místnosti, které sloužily při provozu 
mateřské školy jako herna. Po pravé straně chodby je vstup do kuchyně, sociálního zařízení, 
technické místnosti s kotlem a boilerem a dveře do 1.PP.  
V podkroví se nachází dvě velké  místnosti oddělené dřevěnou přepážkou a dva 
postranní půdní prostory pod šikmou  střechou.  
 
Popis jednotlivých podlaží:  
 
I.PP 
Přístup do I. PP je schodištěm z I.  NP 
Zdivo: kamenné.  
Stropy: cihelné klenbové bez trhlin. 
Schodiště přímé jednoramenné s cihelnými stupni bez obkladu 
Dveře: dřevěné původní 
Okna:  v podlaží se nenachází 
Podlahy a dlažby: hliněná podlaha 
Vytápění: v podlaží se nenachází 
Elektroinstalace: světelná 
Rozvod vody: přípojka na obecní vodovod, vodoměr 
Ohřev vody: v podlaží se nenachází 
Vybavení kuchyní: v podlaží se nenachází 
Vnitřní hygienické vybavení: v podlaží se nenachází 
 
I.NP 
Přístup do I. NP je schodištěm z venku 
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Zdivo: cihelné, 70 cm – 30 cm  
Stropy: monolitické betonové s rovným podhledem 
Schodiště zakřivené jednoramenné tvaru podkovy žulové s emailovým nátěrem, zábradlí – 
dřevěné madlo na stěně, vše v dobrém stavu 
Dveře: dřevěné masivní 
Okna:  dřevěná po výměně v roce cca. 2004 (dle sdělení vlastníka) 
Podlahy a dlažby: keramická dlažba, dřevo 
Vytápění: ústřední plynovým kotlem, v kuchyni elektrický přímotop 
Elektroinstalace: světelná 
Rozvod vody: studená i teplá v kuchyni a sociálním zařízení 
Ohřev vody: elektrickým boilerem 
Vybavení kuchyní: na stěnách keramické obklady ,vybavení není standardní k rodinnému 
domu, odpovídá poslednímu užití, kdy sloužil objekt jako mateřská škola 
Vnitřní hygienické vybavení: umývadla a WC přizpůsobená pro provoz školky, na stěnách a 
podlahách keramické obklady. Pro bydlení RD nevyužitelné. 
 
Podkroví 
Přístup do podkroví schodištěm z 1.NP 
Zdivo: cihelné, 70 cm – 30 cm  
Stropy: strop s rovným podhledem 
Schodiště : není 
Dveře: dřevěné masivní 
Okna:  dřevěná po výměně v roce cca. 2004 (dle sdělení vlastníka) 
Podlahy a dlažby: dřevěné 
Vytápění: ústřední plynovým kotlem 
Elektroinstalace: světelná 
Rozvod vody: není 
Ohřev vody:není 
Vybavení kuchyní:není 
Vnitřní hygienické vybavení: není 
 
Pozemky 
Předmětem ocenění jsou pozemky parc. č. 44 – zastavěná plocha a nádvoří o výměře 
184 m2 a pozemek parc. č. 46 – zahrada o výměře 779 m2. Zahrada je oplocena, dříve 
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sloužila pro provoz školky, tomu odpovídá její vybavení. Jsou zde prolézačky, skluzavka, 
pískoviště, lavičky a kolotoč. Za domem je dřevěná kůlna.  
 
3.1 Ocenění dle prováděcí vyhlášky k zákonu o oceňování 
 
Ocenění je provedeno dle zákona č. 151/1997 Sb. o oceňování majetku ve znění zákona 
č. 121/2000 Sb., č. 237/2004 Sb., č. 257/2004 Sb. a č. 296/2007 Sb. a vyhlášky Ministerstva 
financí České republiky č. 3/2008 Sb. ve znění vyhlášek č. 456/2008 Sb., č. 460/2009 Sb. a č. 
364/2010 Sb. podle stavu ke dni 1.4.2011. 
 
A. Nález 
1. Informace o nemovitosti 
Název nemovitosti: Rodinný dům  
Adresa nemovitosti: Sobotín 206, PSČ 788 16 
Kraj:   Olomoucký 
Okres:   Šumperk 
Obec:   Sobotín 
Katastrální území: Sobotín 
Počet obyvatel: 1 243 
Výchozí cena stavebního pozemku Cp = 35 + (a - 1000) x 0,007414 = 36,8016 Kč/m2 
kde a je počet obyvatel v obci (pokud je a < 1000; použije se a = 1000) 
Základní cena podle §28 odst. 1 písm. k) : 36,80 Kč/m2 
 
2. Prohlídka a zaměření nemovitosti 
Prohlídka a zaměření nemovitosti bylo provedeno dne 20.3.2011 za přítomnosti starostky 
obce. 
 
3. Obsah posudku 
a) Ocenění porovnávacím způsobem 





c1) Trvalé porosty 
d) Pozemky 
d1) Pozemky dle LV 10001 
 
B. Posudek 
Ocenění nemovitosti je provedeno podle vyhlášky Ministerstva financí České 
republiky č. 3/2008 Sb. ve znění vyhlášek č. 456/2008 Sb., č. 460/2009 Sb. a č. 364/2010 Sb. 
kterou se provádějí některá ustanovení zákona č. 151/1997 Sb., o oceňování majetku. 
 
a) Porovnávací hodnota 
a1) RD č.p.206 - § 26a 
 
Zatřídění pro potřeby ocenění: 
Typ objektu:   Rodinný dům 
Poloha objektu:  Olomoucký kraj - do 2 000 obyvatel 
Stáří stavby:   80 roků 
Indexovaná průměrná cena IPC (příloha č. 20a):  2 701,- Kč/m3 
Zastavěné plochy a výšky podlaží: 
   
1.PP: 5,68*4,64 = 26,36 m2 
1.NP: (12,08*9,00)+(6,45*5,30)+(3,35*3,27) = 153,86 m2 
Podkroví: 12,08*9,00 = 108,72 m2 
 
Název podlaží Zastavěná plocha Konstrukční výška 
1.PP: 26,36 m2 2,19 m 
1.NP: 153,86 m2 3,77 m 
Podkroví: 108,72 m2 3,49 m 
Obestavěný prostor: 
1.PP: (5,68*4,64)*(2,19) = 57,72 m3 
1.NP: (12,08*9,00)*(3,77)+(6,45*5,30)*(3,77)+(3,35*
3,27)*(3,10) 
= 572,71 m3 
Podkroví: (12,08*9,00)*(1,09)+(9*2,40/2)*12,08 = 248,97 m3 
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Obestavěný prostor – celkem:  = 879,40 m3 
 
Podlažnost: 
Zastavěná plocha prvního nadzemního podlaží: ZP1 = 153,86 m2 
Zastavěná plocha všech podlaží:   ZP = 288,93 m2 
Podlažnost  ZP / ZP1 = 1,88 
 
Výpočet indexu cenového porovnání: 
Index vybavení: 
Název znaku č. Vi 
  0. Typ stavby - Nepodsklepený nebo podsklepený do poloviny
zastavěné plochy 1.NP - se šikmou nebo strmou střechou 
I typ A 
  1. Druh stavby - Samostatný rodinný dům III 0,00 
  2. Provedení obvodových stěn - Cihelné nebo tvárnicové zdivo  III 0,00 
  3. Tloušťka obvod. stěn - více jak 45 cm III 0,03 
  4. Podlažnost – Hodnota více jak 1 do 2 včetně II 0,01 
  5. Napojení na sítě (přípojky) - Přípojka elektro, voda,  kanalizace  a
plyn nebo propan butan 
V 0,08 
  6. Způsob vytápění stavby - Ústřední, etážové, dálkové III 0,00 
  7. Zákl. příslušenství v RD - Úplné - standardní provedení  III 0,00 
  8. Ostatní vybavení v RD - Bez dalšího vybavení I 0,00 
  9. Venkovní úpravy - Standardního rozsahu a provedení III 0,00 
  10. Vedlejší stavby tvořící příslušenství k RD - Standardní příslušenství
- vedlejší stavby celkem  do 25 m2 - Dřevěná stavba vedlejší o 
půdorysném rozměru 15,40 m2. 
 III 0,05 
  11. Pozemky ve funkčním celku  se stavbou - Nad 800 m2 celkem III 0,01 
  12. Kriterium jinde neuvedené - Bez vlivu na cenu III 0,00 
  13. Stavebně - technický stav - Stavba ve špatném stavu – (předpoklad
provedení rozsáhlejších stavebních úprav) 
 IV 0,65 
Koeficient pro stáří 80 let:   0,70 
  12 
Index vybavení IV = (1 +  Vi ) * V13  * 0,70 = 0,537 
 i = 1 
Index polohy: 
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Název znaku č. Pi 
  1. Význam obce - bez většího významu I 0,00 
  2. Poloha nemovitosti v obci - okrajová území obce II 0,00 
  3. Okolní zástavba a životní prostředí - objekty pro bydlení II 0,00 
  4. Obchod, služby, kultura v obci - více obchodů nebo služeb,
pohostinské a kulturní zařízení 
 III 0,03 
  5. Školství a sport v obci - základní škola a sportovní zařízení III 0,03 
  6. Zdravotní zařízení v obci - pouze ordinace praktického lékaře II 0,00 
  7. Veřejná doprava - omezené dopravní spojení II 0,00 
  8. Obyvatelstvo - bezproblémové okolí II 0,00 
  9. Nezaměstnanost v obci a okolí - vyšší než je průměr v kraji I -0,06 
 10. Změny v okolí s vlivem na cenu nemovitosti - bez vlivu III 0,00 
 11. Vlivy neuvedené - bez dalších vlivů II 0,00 
   11 
Index polohy IP = (1 +  Pi ) = 1,000 
   i = 1 
Index trhu s nemovitostmi: 
Název znaku č. Ti 
  1. Situace na dílčím (segmentu) trhu s nemovitostmi - poptávka je nižší
než nabídka 
 II -0,05 
  2. Vlastnictví nemovitostí - stavba na vlastním pozemku (ve
spoluvlastnictví) 
II 0,00 
  3. Vliv právních vztahů na prodejnost - bez vlivu II 0,00 
3 
Index trhu IT = (1 +  Ti ) = 0,950 
   i = 1 
 
Celkový index I = IV * IP * IT = 0,537 * 1,000 * 0,950 = 0,510 
Ocenění: 
Cena upravená CU = IPC * I = 2 701,- Kč/m3 * 0,510  = 1 377,51 Kč/m3 
Cena zjištěná porovnávacím způsobem 
CP = CU * OP = 1 377,51 Kč/m3 * 879,40 m3 = 1 211 382,29 Kč 
RD č. p. 206 - zjištěná cena = 1 211 382,29 Kč 
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b) Studny 
b1) Studna - § 9 
Zatřídění pro potřeby ocenění: 
Typ studny: Kopaná 
Hloubka studny: 5,00 m 
Kód CZ - CC: 2222 
Ocenění: 
Základní cena dle příl. č. 10: 
hloubka: 5,00 m * 1 950,- Kč/m + 9 750,- Kč 
 
Základní cena celkem = 9 750,- Kč 
Polohový koeficient K5 (příl. č. 14 - dle významu obce):  * 0,8500 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 38):   * 2,3220 
Koeficient prodejnosti Kp (příl. č. 39 - dle obce a účelu užití): * 0,9470 
Studna neslouží trvale svému účelu:     * 0,2000 
 
Plná cena = 3 644,73 Kč 
Výpočet opotřebení lineární metodou 
Stáří (S): 80 roků 
Předpokládaná další životnost (PDŽ): 20 roků 
Předpokládaná celková životnost (PCŽ): 100 roků 
Opotřebení: 100 % * S / PCŽ = 100 % * 80 / 100 = 80,000 % - 2 915,78 Kč 
 
Studna - zjištěná cena = 728,95 Kč 
c) Porosty 
c1) Trvalé porosty 
Smíšené trvalé porosty ovocných dřevin, ostatní vinné révy a okrasných dřevin oceněné 
zjednodušeným způsobem: § 42 
Celková cena pozemku [Kč]:  39 334,89 
Celková výměra pozemku [m2]:  963 
Celková pokryvná plocha porostů [m2]:  250 
Cena pokryvné plochy porostů [Kč]:  10 211,55 
Cena porostů je ve výši 6,5 % z ceny pokryvné plochy porostů: * 0,065 
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Cena smíšeného porostu: = 663,75 
Trvalé porosty - zjištěná cena = 663,75 Kč 
 
d) Pozemky 
d1) Pozemky dle LV 10001  - § 27 - § 32 
Stavební pozemek oceněný dle § 28 odst. 1 a 2: 






Zastavěná plocha a nádvoří 44 184,00 36,80 6 771,20 
Součet  6 771,20 
Úprava ceny – příloha č. 21:   
2.11. pozemek s možností jeho napojení na rozvod plynu 5 %   
Úprava ceny celkem 5 % + 338,56 
Mezisoučet  7 109,76 
Koeficient prodejnosti Kp (příl. č. 39 - dle obce a účelu užití): * 0,9470 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 38 - dle hlavní stavby): * 2,1690 
Stavební pozemek oceněný dle § 28 odst. 1 a 2 - celkem 14 603,75 
Pozemek zahrady nebo ostatní plochy oceněný dle § 28 odst. 5. 
Základní cena = 36,80 Kč/m2. 






Zahrada 46 779,00 36,80 28 667,20 
Součet  28 667,20 
Úprava ceny - příloha č. 21:   
2.11. pozemek s možností jeho napojení na rozvod plynu 5 %   
Úprava ceny celkem 5 % + 1 433,36 
Mezisoučet  30 100,56 
Úprava ceny dle § 28 odst. 5: * 0,4000 
Koeficient prodejnosti Kp (příl. č. 39 - dle obce a účelu užití): * 0,9470 
Koeficient změny cen staveb Ki (příl. č. 38 - dle hlavní stavby): * 2,1690 
Stavební pozemek oceněný dle § 28 odst. 5 - celkem 24 731,14 
Pozemky dle LV 10001 - zjištěná cena = 39 334,89 Kč 
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C. Rekapitulace cen nemovitosti 
Ceny bez odpočtu opotřebení: 
a) RD č.p.206 = 1 211 382,29 Kč 
b) Studna = 3 644,73 Kč 
c) Trvalé porosty = 663,75 Kč 
d) Pozemky dle LV 10001 = 39 334,89 Kč 
 
 
Cena nemovitosti bez odpočtu opotřebení činí celkem   1 255 025,66 Kč 
Cena nemovitosti bez  opotřebení po zaokr. dle § 46 činí  1 255 030,- Kč 
 
Výsledné ceny: 
a) RD č.p.206  = 1 211 382,29 Kč 
b) Studna = 728,95 Kč 
c) Trvalé porosty = 663,75 Kč 
d) Pozemky dle LV 10001 = 39 334,89 Kč 
 
 
Výsledná cena nemovitosti činí celkem     1 252 109,88 Kč 
Výsledná cena nemovitosti po zaokrouhlení dle § 46 činí  1 252 110,- Kč 
slovy: Jedenmiliondvěstěpadesátdvatisícjednostodeset Kč 
 
3.2 Stanovení ceny obvyklé 
 
Ke zjištění ceny obvyklé mohou vést všechny základní metody uvedené ve 
druhé kapitole (výnosová, nákladová, porovnávací). Je na odborném zhodnocení znalce, 
kterou z metod pro ocenění použije, v závislosti na charakteristice oceňované nemovitosti a 
zvážení všech okolností, které mohou mít na cenu vliv. Při výběru metody pro ocenění bývalé 
mateřské školy v Sobotíně jsem vycházela z následujících úvah. 
Nákladový způsob ocenění zjišťuje tzv. věcnou hodnotu nemovitosti (zjišťuje náklady 
na znovu pořízení staveb, s odpočtem přiměřeného opotřebení). Pro její výpočet je zapotřebí 
vycházet z prováděcí dokumentace, mít přesné informace o použitých materiálech, případně 
další technické podklady, které v tomto případě nejsou k dispozici. Domnívám se, že tato 
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metoda nemá v případě tohoto znaleckého posudku dostatečnou vypovídací schopnost. Jejím 
výsledkem ve většině případů není obvyklá cena nemovitosti, používá se spíše pro účely 
zjištění výše škody, např. v rámci pojišťovacích řízení. 
Výnosový způsob ocenění zjišťuje tzv. výnosovou hodnotu nemovitosti. Principem této 
metody je předpoklad, že chování budoucího vlastníka bude podobné chování racionálního 
investora, jehož cílem je maximalizace užitku ze svého majetku a bude proto pronajímatelné 
prostory pronajímat. V současné době není objekt pronajímán, není tedy možno vycházet 
z reálně dosahovaného nájemného. Při pokusu porovnat dosažitelné nájemné s cenami za 
pronájem jiných bytů nebo domů v Sobotíně jsem v inzerci nenalezla vhodný vzorek pro 
srovnání. Z toho usuzuji, že v této lokalitě o pronájmy není zájem a trh s nimi téměř 
neexistuje. Pokud by bývalá mateřská škola měla být pronajímána k bydlení, narazíme také na 
nutnost provedení kompletní rekonstrukce vnitřního vybavení, které momentálně neodpovídá 
standardu rodinného domu. Z těchto důvodů výnosovou metodu neaplikuji. 
Srovnávací metoda, též komparativní metoda či metoda srovnatelných hodnot, je 
statistická metoda. Vychází z toho, že z většího počtu známých entit lze odvodit střední 
hodnotu, kterou lze použít jako základ pro hodnocení určité nemovitosti pro zjištění její 
obvyklé ceny. Srovnatelné hodnoty nemovitostí jsou obvykle stanovovány dle již 
realizovaných prodejů (kupních smluv) nebo se opírají o šetření spolupracujících odhadců, 
realitních kanceláří v daném regionu, o vlastní databázi a zkušenosti zhotovitele posudku či o 
realitní inzerci.  
Vzhledem k tomu, že předmětem ocenění je rodinný dům se zahradou, u kterého je 
většinou možné nalézt statisticky významný soubor obdobných nemovitostí na místním 
(regionálním) trhu nabízených k prodeji (popř. již uskutečněných prodejů), domnívám se, že 
je vhodné pro ocenění použít metodu srovnávací. 
Pro výpočet porovnávací hodnoty nemovitosti jsem použila realizované ceny 
porovnatelných nemovitostí v obdobných lokalitách. Informace o cenách byly čerpány 
z databáze skutečně zobchodovaných nemovitostí Realitní kanceláře STING, s.r.o., pobočka 
Šumperk. Všechny prodeje byly realizovány v průběhu roku 2010, ceny jsou tedy aktuální a 
není potřeba je krátit koeficientem úpravy inzerce. Ke všem srovnávacím nemovitostem jsou 
k dispozici znalecké posudky zpracované dle platné oceňovací vyhlášky, z kterých jsem 
čerpala informace o zastavěných plochách a obestavěném prostoru jednotlivých staveb. 
 
Takto zjištěné prodejní ceny byly upraveny následujícími koeficienty:  
K1 - Koeficient polohy  
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- odráží rozdíl v umístění nemovitostí především z hlediska občanské vybavenosti, dopravní 
dostupnosti, možnosti dalšího rozvoje a atraktivity okolí. 
K2 - Koeficient pozemku  
- zohledňuje rozdíl ve velikosti výměry, orientaci, stavu a využitelnosti porovnávaných a 
oceňovaných pozemků příslušejících k rodinnému domu. 
K3 - Koeficient stavu 
- odráží stavebně technický stav nemovitosti, stáří, provedené rekonstrukce materiálové 
provedení nosných konstrukcí. 
K4 - Koeficient vybavení 
- odráží standard vybavení nemovitosti. 
 
Seznam srovnávacích nemovitostí:  
 
Tab. 3.1: Srovnávací nemovitost č. 1 
Lokalita:  Bludov 
Popis:  Prodej rodinného domu 4+1 v klidné lokalitě v blízkosti lázní Bludov. 
Dům je umístěn mimo hlavní silnici na koncové parcele, za domem už 
není plánována další výstavba. V přízemí domu se nachází veranda, 
dva pokoje, kuchyňský kout spojený s jídelnou a koupelna, v podkroví 
jeden velký prostorný pokoj a menší pokojík. Dům je celkově 
podsklepen, napojen na obecní vodovod a kanalizaci, do domu je 
zaveden plyn, elektřina 220/380 V, vytápění lokální plynové. 
Užitkovou vodu je možno čerpat ze studny na zahradě (darling ve 
sklepě). Dům obklopuje velká zahrada o rozloze 1.029 m2. Dům je v 
původním udržovaném stavu. Velmi příjemná a klidná lokalita pro 
bydlení v blízkosti města Šumperka. 
Objekt:  
Stav:  
Rodinný dům                            Dispozice:   4+1 















5.741,15                       
Zdroj: Interní materiály Realitní kanceláře STING, s.r.o. + vlastní úprava, 2011. 
 
Tab. 3.2: Srovnávací nemovitost č. 2 
Lokalita:  Libina, Obědné 
Popis:  Prodej rodinného domu 5+1 ve středu obce Obědné u Libiny. V 
přízemí se nachází kuchyň, wc, koupelna a 3 pokoje. V prvním 
poschodí jsou 2 pokoje + možnost půdní vestavby (1 pokoj). Vytápění 
je lokální na tuhá paliva, el. 230/380 V, ohřev vody - el.bojler, vlastní 
studna, obecní vodovod a septik. Dům je částečně podsklepen. 
Možnost okamžitého nastěhování. 
Objekt:  
Stav:  
Rodinný dům                            Dispozice:   5+1 
















Zdroj: Interní materiály Realitní kanceláře STING, s.r.o. + vlastní úprava, 2011. 
 
Tab. 3.3: Srovnávací nemovitost č. 3 
Lokalita:  Maršíkov 
Popis:  Nabízíme k prodeji rodinný dům 4+1 s pozemkem 1819 m2. Dům je 
situován v horské oblasti v blízkosti lyžařských vleků i celoročních 
turistických cílů. V přízemí domu se nachází kuchyň, 2 pokoje, 
koupelna s WC a chodba. V podkroví 2 pokoje, koupelna s WC a 
prostorná terasa. Vytápění domu je ústřední kotlem na tuhá paliva, 
rozvody vody jsou v plastu, elektrika v mědi. V domě jsou nová 
plastová okna. Dům je ze 2/3 podsklepen, napojen na obecní 
kanalizaci, na hranici pozemku je přípojka plynu. V obci je obchod, 
ostatní občanská vybavenost ve Velkých Losinách (2 km). Dům 
vyžaduje celkovou rekonstrukci, vhodný bude k trvalému bydlení nebo 
k celoroční rekreaci.  
Objekt:  
Stav:  
Rodinný dům                            Dispozice:   4+1 
















Zdroj: Interní materiály Realitní kanceláře STING, s.r.o. + vlastní úprava, 2011. 
 
Tab. 3.4: Srovnávací nemovitost č. 4 
Lokalita:  Hoštejn 
Popis:  Prodej rodinného domu 3+1 před rekonstrukcí v obci Hoštejn. K domu 
patří dvoupatrová hospodářská budova vhodná k podnikání (dříve 
hospoda) s velkou skladovací plochou. Samostatný prostorný sklep - 
dobře tepelně izolovaný. Dům je napojen na obecní vodovod (plast) a 
kanalizaci. Je zapojen nový elektroměr, plyn je zajišťován 
individuálně. Dům stojí samostatně na úpatí kopce s menší zahradou 
(80 m2), kůlnou a garáží s dílnou. Přes ulici velká zahrada (1075 m2) s 
ovocnými dřevinami vhodná také k pěstování zeleniny. Dům se 
nachází na klidném místě se základní občanskou a zdravotní 
vybaveností - 10 min. od Zábřeha. Dobrá dopravní dostupnost - vlak, 
bus, udržovaná silnice.  
Objekt:  
Stav:  
Rodinný dům                            Dispozice:   3+1 
















Zdroj: Interní materiály Realitní kanceláře STING, s.r.o. + vlastní úprava, 2011. 
 
Tab. 3.5: Srovnávací nemovitost č. 5 
Lokalita:  Postřelmov 
Popis:  Prodej dvougeneračního rodinného domu (2 x 2+1) v Postřelmově. 
Dům je částečně podsklepen (3/4). Dům je napojen na obecní vodovod 
a kanalizaci. Vytápění domu je ústřední-elektrické, které je možné 
kombinovat s vytápěním na tuhá paliva. V roce 2002 proběhla 
částečná rekonstrukce domu (nová el.instalace, zateplení a plastová 
okna). Interiér je v původním stavu, určený k rekonstrukci. Dům stojí 
samostatně v oplocené, udržované zahradě(420 m2). K domu patří i 
samostatně stojící garáž s dílnou. Dům se nachází na klidném a 
pěkném místě. Výhodou je veškerá občanská vybavenost v obci a 
snadná dopravní dostupnost. 
Objekt:  
Stav:  
Rodinný dům                            Dispozice:   4+2 
















Zdroj: Interní materiály Realitní kanceláře STING, s.r.o. + vlastní úprava, 2011. 
 
Tab. 3.6: Srovnávací nemovitost č. 6 
Lokalita:  Šumperk 
Popis:  Nabízíme ke koupi rodinný dům 5+1 na okraji Šumperka, v části 
Temenice. Dům je nepodsklepený, o dvou nadzemních podlažích. V I. 
NP se nachází technické zázemí: vstupní hala a prostor se schodištěm 
do patra, garáž, prádelna, kotelna s uhelnou a WC. Ve 2.NP je vstupní 
prostor s jídelním koutem, kuchyň se spíží, 4 velké pokoje a koupelna 
s WC. Z 2.NP je vstup do půdního prostoru. Vytápění ústřední kotlem 
na tuhá paliva, dům je napojen na vodovod a kanalizaci. Přípojka 
plynu na pozemku. Dům obklopuje menší zahrada bez oplocení s 
ovocnými stromy a kůlnou. Dům je umístěn v klidné lokalitě, 
dostupný po asfaltové a zpevněné komunikaci. Vhodný pro rodinné 
bydlení, prostor v přízemí lze využít i pro kombinaci s podnikáním. 
Objekt:  
Stav:  
Rodinný dům                            Dispozice:   5+1 
















Zdroj: Interní materiály Realitní kanceláře STING, s.r.o. + vlastní úprava, 2011. 
 
3.2.1 Přímé porovnání 
 
Při použití metody přímého porovnání, bude oceňované nemovitosti přiřazen vždy 
koeficient v hodnotě 1. Srovnávacím nemovitostem bude v případě shody přiřazen koeficient 
1, v případě cenově zhoršující odlišnosti hodnota menší než 1, v případě zlepšující odlišnosti 
hodnota větší než 1.  
 
Tab. 3.7: Zjištění ceny metodou přímého porovnání 
Č. Lokalita Zaplacená cena 

















1 Bludov 1.380.000 1,20 1,15 1,10 1,15 1,74 793.103,45 
2 Obědné 780.000 0,90 0,80 1,05 0,90 0,68 1.147.058,82
3 Maršíkov 650.000 1,05 0,90 0,8 1,10 0,83 783.132,53 
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4 Hoštejn 690.000 0,85 0,80 0,9 1,00 0,61 1.131.147,54
5 Postřelmov 1.600.000 1,20 1,10 1,20 1,15 1,82 879.120,88 
6 Šumperk 1.750.000 1,20 0,90 1,20 1,15 1,49 1.174.496,64
Celkem průměr 984.676,64 
Minimum 783.132,53 
Maximum 1.174.496,64
Zdroj: Vlastní zpracování, 2011. 
 
Z výše uvedené tabulky je zřejmé, že cenový rozptyl nabízených nemovitostí souvisí s 
jednotlivými odlišnostmi konkrétních nemovitostí a to zejména s rozdíly v poloze, velikosti 
pozemku, stavu a vybavení.  
 
3.2.2 Nepřímé porovnání 
 
Při použití metody nepřímého porovnání - ocenění pomocí standardní jednotkové tržní 
ceny (SJTC) je z databáze prodejních cen nemovitostí odvozena jednotková tržní cena (JTC). 
Odborná literatura doporučuje zvolit více druhů měrných jednotek pro výpočet JTC, proto 
pracuji s jednotkovou tržní cenou za m2 celkové zastavěné plochy (JTC1), a s jednotkovou 
tržní cenou za m3 obestavěného prostoru (JTC2). Výpočet jsem pro přehlednost rozdělila do 
dvou tabulek. JTC je pomocí indexů (které jsou v obou tabulkách stejné) upravena na 
indexovanou jednotkovou tržní cenu (IJTC1, IJTC2), z které se vypočte standardní 
jednotková tržní cena (SJTC) průměrná, maximální a minimální, po vynásobení výměrou 
objektu je potom získána jeho porovnávací hodnota. Při tomto způsobu výpočtu uvažuji 
koeficient 1 pro standardní nemovitost, v případě shody přiřazuji koeficient 1, v případě 
cenově zhoršující odlišnosti (podstandard) menší než 1 v případě zlepšující odlišnosti 
(nadstandardu) větší než 1. 
 
Tab. 3.8: Zjištění ceny metodou nepřímého porovnání - m2 zastavěné plochy 











1 Bludov 5.741,15 1,1 1,00 0,90 0,85 0,84 6834,70 
2 Obědné 1.473,76 0,80 0,90 0,80 0,75 0,43 3427,35 
3 Maršíkov 2.583,16 0,85 0,90 0,70 0,80 0,43 6007,35 
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4 Hoštejn 1.884,37 0,75 0,70 0,75 0,80 0,32 5888,66 
5 Postřelmov 5.623,31 1,00 1,00 0,90 0,90 0,81 6942,36 
6 Šumperk 6.433,82 1,00 0,8 1,00 0,90 0,72 8935,86 
SJTC1 průměr 6339,38 
SJTC1 minimum 3427,35 
SJTC1 maximum 8935,86 
Hodnota koeficientů pro oceňovaný objekt: 
 Sobotín  0,85 0,90 0,80 0,80 0,49  
Zdroj: Vlastní zpracování, 2011. 
 
Aplikace na oceňovaný objekt: 
Zastavěná plocha: 288,93 m2 
 
IJTC1 průměrná: 6339,38 x 0,49 = 3106,30 
IJTC1minimum: 3427,35 x 0,49 = 1679,40 
IJTC1 maximum: 8935,86 x 0,49 = 4378,57 
 
Celková cena průměrná: 897.503,26 Kč 
Celková cena minimum: 485.229,04 Kč 
Celková cena maximum: 1.265.100,23 Kč 
 
Tab. 3.8: Zjištění ceny metodou nepřímého porovnání - m3 obestavěného prostoru 











1 Bludov 2.170,56 1,1 1,00 0,90 0,85 0,84 2584,00 
2 Obědné 593,79 0,80 0,90 0,80 0,75 0,43 1380,91 
3 Maršíkov 872,44 0,85 0,90 0,70 0,80 0,43 2028,93 
4 Hoštejn 918,30 0,75 0,70 0,75 0,80 0,32 2869,69 
5 Postřelmov 2.961,26 1,00 1,00 0,90 0,90 0,81 3655,88 
6 Šumperk 1.718,31 1,00 0,8 1,00 0,90 0,72 2386,54 
SJTC2 průměr 2484,33 
SJTC2 minimum 1380,91 
SJTC2 maximum 3655,88 
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Hodnota koeficientů pro oceňovaný objekt:  
 Sobotín  0,85 0,90 0,80 0,80 0,49  
Zdroj: Vlastní zpracování, 2011. 
 
Aplikace na oceňovaný objekt: 
Obestavěný prostor: 879,40 m3 
 
IJTC2 průměrná: 2484,33 x 0,49 = 1217,32 
IJTC2 minimum: 1380,91 x 0,49 = 676,65 
IJTC2 maximum: 3655,88 x 0,49 = 1791,38 
 
Celková cena průměrná: 1.070.511,21 Kč 
Celková cena minimální: 595.046,01 Kč 
Celková cena maximální: 1.575.339,57 Kč 
 
Celkové zhodnocení výpočtu ceny obvyklé porovnávací metodou:   
 
Přímé porovnání pomocí indexu odlišnosti – průměrná cena:    984.676,64 Kč 
Nepřímé porovnání pomocí SJTC/m2 – průměrná cena:     897.503,26 Kč 
Nepřímé porovnání pomocí SJTC/m3 – průměrná cena:            1.070.511,21 Kč 
 
Průměr použitých metod:          984.230,31 Kč 
 
Nejpravděpodobnější hodnotou je podle zásad matematické statistiky a počtu 
pravděpodobnosti hodnota průměrná.  Při tržním oceňování se však jedná o tvůrčí proces, kdy 
znalec sice vychází z matematických výpočtů, musí však do konečného zhodnocení vložit 
vlastní invenci a cenu stanovit na základě svých odborných zkušeností a neustálého sledování 
trhu tak, aby byl schopen ji obhájit.  
Vzhledem k technickému stavu oceňované nemovitosti (chybí izolace, zdivo v I.NP je 
značně provlhlé, nutná oprava vnější omítky), ale především vzhledem k nevyhovujícímu 
vnitřnímu  vybavení (koupelna, WC, kuchyň, pokoje – vše přizpůsobeno pro provoz mateřské 
školy, pro úpravu k bydlení by musela být vynaložena značná investice), dále el. boiler a 
plynový kotel cca. 2 roky nebyly užívány – mohou nastat obtíže s uvedením do provozu, 
odhaduji cenu obvyklou nižší než vypočtený průměr. Za další důvod pro stanovení této ceny 
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považuji nutnost terénních úprav zahrady (jsou zde dětské prolézačky, kolotoč, pískoviště, vše 
v již nevyhovujícím stavu) a umístění budovy těsně při hranici sousedního pozemku, kdy 
zadní část budovy střechou přesahuje nad sousední pozemek, čímž je ztížen přístup pro nutné 
opravy. Ke dni ocenění je předmětná nemovitost nabízena realitní kanceláří v inzerci za 
1.120.000,- Kč. Podle dostupných informací je v této ceně na prodej cca. 2 roky, bez 
výraznější odezvy zájemců.  
Z výše uvedených důvodů stanovuji cenu obvyklou na 890.000,- Kč.  
 
Cena obvyklá činí 890.000,- Kč (slovy: osmsetdevadesáttisíckorunčeských). 
 
4 SROVNÁNÍ POUŽITÝCH METOD 
 
Ve třetí kapitole jsem provedla administrativní ocenění bývalé mateřské školy v Sobotíně 
podle oceňovací vyhlášky a dále jsem stanovila cenu obvyklou. V obou případech jsem pro 
ocenění použila porovnávací metodu. 
Vyhláška v platném znění připouští ocenění staveb nákladovým způsobem, kombinací 
nákladového a výnosového způsobu a oceňování staveb a bytů porovnávacím způsobem. 
Vyhláška přesně stanovuje, který způsob z výše uvedených se použije pro který druh 
nemovitosti. V tomto případě byl předmětem ocenění rodinný dům o obestavěném prostoru 
879,40 m3 , který splňuje podmínky § 26a, který upravuje způsob výpočtu ceny rodinných 
domů,  rekreačních chalup a rekreačních domků o obestavěném prostoru do 1.100 m3. Jedná 
se o výpočet ceny porovnávacím způsobem. Cena se zjistí vynásobením počtu m3 
obestavěného prostoru indexovanou průměrnou cenou uvedenou v příloze 20a vyhlášky. 
Indexovaná průměrná cena je pevně stanovena vyhláškou podle lokality, ve které se 
nemovitost nachází a podle počtu obyvatel v obci. Dále se cena upravuje pomocí indexu 
cenového porovnání, který dostaneme vynásobením indexu trhu, indexu polohy a indexu 
konstrukce a vybavení. Index trhu se zjistí podle přílohy č. 18a, kde jsou stanoveny hodnoty 
koeficientů pro jednotlivá kvalitativní pásma hodnocených znaků. Odhadce si v tomto případě 
nemůže nastavit hodnotu koeficientů dle své úvahy jako je to při stanovení ceny obvyklé. 
Obdobně se vypočítá index polohy a index konstrukce a vybavení dle přílohy č. 20a. Takto 
vypočítaná cena zahrnuje i cenu venkovních úprav a cenu vedlejších staveb, tvořících jeho 
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příslušenství,  pokud součet výměr jejich zastavěných ploch není větší než 25 m2.20 Dále byla 
oceněna studna nákladovým způsobem podle § 9, trvalé porosty zjednodušeným způsobem 
podle § 42 a pozemek podle § 28.  
Z výše uvedeného vyplývá, že prostor pro manipulaci s výslednou cenou při stanovení 
administrativní ceny je velmi úzký, znalec ji může ovlivnit pouze přiřazováním koeficientů 
při výpočtu indexů, avšak při respektování skutečného stavu oceňované nemovitosti a všech 
skutečných okolností ovlivňující trh. U některých hodnocených znaků je vyhláškou dáno 
rozpětí hodnoty koeficientu (např. negativní vliv právních vztahů na prodejnost, konfliktní 
skupiny obyvatel v okolí, pozitivní nebo negativní změny v okolí s vlivem na cenu 
nemovitosti), kdy znalec může uvést dle svého uvážení hodnotu v rámci tohoto rozpětí a musí 
odůvodnit zařazení do kvalitativního pásma, včetně výše hodnoty, kterou použil.  
Oceňovací vyhláška se při oceňování porovnávacím způsobem snaží porovnáním široké 
škály hodnocených znaků respektovat situaci na trhu s nemovitostmi, význam lokality, polohu 
nemovitosti, dopravní dostupnost, složení obyvatelstva v okolí, typ stavby, její vybavení, 
technický stav, standard bydlení a další znaky. Při výpočtu podle toho předpisu jsem však 
dospěla k ceně 1.252.110,- Kč, která je vyšší než cena obvyklá. Znamená to, že pokud by byla 
nemovitost prodána za cenu v místě a čase obvyklou, bude muset obec zaplatit daň z převodu 
nemovitostí vyšší než z prodejní ceny.21 Pokud by se měl postup výpočtu cen podle vyhlášky 
přiblížit tržním principům, tak aby výsledné ceny více odpovídaly tržním, mohlo by se tak 
stát, dle mého názoru, umožněním použití nákladového způsobu výpočtu ceny, kdy má znalec 
větší prostor pro ovlivnění ceny pomocí odpočtu opotřebení. Další variantou je rozšíření 
hodnot koeficientů při použití porovnávacího způsobu nebo úpravy indexovaných 
průměrných cen v některých lokalitách. 
Pro stanovení obvyklé ceny jsem zvolila porovnávací metodu, která se v tomto případě 
jevila pro tržní ocenění jako nejvhodnější. Výpočet jsem provedla nejdříve metodou přímého 
porovnání, kde je oceňovaná nemovitost porovnávána přímo se vzorkem srovnávacích 
nemovitostí, jejichž ceny jsou upraveny koeficienty odlišnosti. Na rozdíl od postupu při 
ocenění dle vyhlášky zde kritéria pro porovnání nejsou závazná, znalec si nadefinuje 
srovnávací znaky a rozpětí jim přiřazovaných koeficientů sám, dle svého odborného uvážení. 
Pro porovnání odlišností jsem použila kategorie: poloha nemovitosti, pozemek, stav a 
vybavení nemovitosti. Tato metoda je velmi jednoduchá, vyznačuje se adresností a 
                                           
20 § 26 a vyhlášky č. 3/2008 Sb.  
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transparentností díky tomu, že porovnáváme přímo konkrétní nemovitosti a odpadá složité 
přepočítávání.  Metodou přímého porovnání jsem dospěla k průměrné ceně oceňované 
nemovitosti 984.676,64 Kč. 
Druhý výpočet jsem provedla nepřímým porovnáním za použití metody porovnání 
pomocí standardní jednotkové tržní ceny. Porovnání nepřímé se liší od přímého tím, že 
posuzovaný subjekt je porovnáván nikoliv přímo s konkrétními vzorky, ale pouze s jediným 
zástupným vzorkem, který reprezentuje vybraný soubor vzorků. Komparace se tak vlastně 
provádí nepřímo prostřednictvím referenčního vzorku, v němž jsou zástupným způsobem 
zprůměrovány a kumulovány vybrané typické vlastnosti všech vzorků uvažovaného souboru a 
ty jsou považovány za jeho standard.22  V rámci této metody se ceny přepočítávají na měrnou 
jednotku. Pro větší objektivitu je vhodné použít více výměr, pro přepočet jsem zvolila 
celkovou zastavěnou plochu nemovitostí (m2) a obestavěný prostor (m3). Nepřímým 
porovnáním pomocí SJTC  při přepočtu na m2 zastavěné plochy jsem dospěla k průměrné 
celkové ceně za nemovitost  897.503,26 Kč. Nepřímým porovnáním pomocí SJTC při 
přepočtu na m3 obestavěného prostoru jsem zjistila cenu ve výši 1.070.511,21 Kč. Pokud 
z těchto dvou cen vypočítáme průměr, dostáváme se na cenu  984.007,24 Kč, která je téměř 
totožná s výsledkem metody přímého porovnání.  
Z toho usuzuji, že obě metody jsou stejně spolehlivé a objektivní, vzhledem 
k jednoduchosti metody přímého porovnání se přikláním k jejímu použití.  Metodu nepřímého 
porovnání je vhodné využít v případě, že si znalec dlouhodobě buduje databázi cen, vyplatí se 




Ve své bakalářské práci jsem se zabývala problematikou oceňování nemovitého majetku. 
Teoretická část práce byla věnována jednotlivým metodám oceňování nemovitostí a 
vysvětlení rozdílu mezi oceňováním k tržním a k administrativním účelům. Podrobně jsem se 
věnovala třem základním filozofiím v oceňování, metodě výnosové, nákladové a metodě 
porovnávací.  
                                                                                                                                   
21 Základem daně z převodu nemovitosti je cena zjištěná podle zvláštního právního předpisu,  platná v den nabytí 
nemovitosti, a to i v případě, je-li cena nemovitosti sjednaná dohodou nižší než cena zjištěná; rozdíl cen 
nepodléhá dani darovací. Je-li však cena sjednaná vyšší než cena zjištěná, je základem daně cena sjednaná. 
22 ZAZVONIL, Z., 2006, s. 104. 
 43
Tuto problematiku jsem aplikovala na vybraný objekt ve veřejném vlastnictví, kterým je 
bývalá mateřská škola v Sobotíně, jejímž vlastníkem je Obec Sobotín. Budova se zahradou 
nemá v současné době žádné využití a obec rozhoduje o jejím dalším osudu.  
Cílem této práce bylo zjistit, jaká je tržní cena, za kterou by bylo možné objekt 
v současné době prodat a dále zjistit cenu administrativní dle oceňovací vyhlášky pro výpočet 
daňové povinnosti v případě, že by k prodeji došlo.     
V praktické části práce jsem provedla administrativní ocenění podle prováděcí 
vyhlášky k zákonu o oceňování majetku porovnávací metodou. Postup při administrativním 
oceňování je striktně dán zákonem, cena zjištěná tímto způsobem je 1.252.110,- Kč.  
Pro tržní ocenění jsem použila také porovnávací metodu, která se zde jevila jako 
nejvhodnější. Objekt byl sice v minulosti upraven pro potřeby mateřské školy, v podstatě se 
však jedná o rodinný dům (vilku) se zahradou, ke které lze na trhu najít pro srovnání 
dostatečný počet podobných nemovitostí. Porovnávací metodu pro stanovení ceny obvyklé 
doporučuje také odborná literatura. Touto metodou jsem dospěla k tržní ceně 890.000,- Kč.  
Podle dostupných zdrojů z internetové inzerce je bývalá mat. škola nabízena k prodeji 
za 1.120.000,- Kč. Na základě výsledků této práce se požadovaná cena v nejbližší době nejeví 
jako reálná. Usuzuji tedy, že za současných tržních podmínek v dané lokalitě a při 
požadované ceně se obci v nejbližší době nepodaří školku prodat.  
Alternativou je možnost si objekt dále ponechat a dát mu nové využití. Potom přichází 
na řadu nutnost zhodnocení poměru potřebné investice pro zprovoznění a výše užitku, který 
z objektu bude plynout a především hledání zdrojů pro financování. Toto téma však už 
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a  Počet obyvatel v obci 
COB Cena objektu 
Cp Cena pozemku 
CP  Cena zjištěná porovnávacím způsobem 
CU  Cena upravená 
IJTC  Indexovaná tržní jednotková cena srovnávací nemovitosti 
IPC  Indexovaná průměrná cena 
I  Celkový index 
Is  Index odlišnosti 
Iv  Index vybavení 
Ip  Index polohy 
It  Index trhu 
ITC  Indexová tržní cena odvozená od srovnávací nemovitosti 
K5  Polohový koeficient dle přílohy č. 14 oceňovací vyhlášky 
Ki  Koeficient změny cen staveb dle přílohy č. 38 oceňovací vyhlášky 
Kp  Koeficient prodejnosti dle přílohy č. 39 oceňovací vyhlášky 
LV  List vlastnictví 
NP  Nadzemní podlaží 
OP  Obestavěný prostor 
PCŽ  Předpokládaná celková životnost 
PDŽ  Předpokládaná další životnost 
PH  Porovnávací hodnota 
PP  Podzemní podlaží 
R  Míra kapitalizace 
RD  Rodinný dům 
S  Stáří 
THU  Technicko hospodářský ukazatel 
VH  Výnosová hodnota 
z  Čistý roční výnos 
ZP  Zastavěná plocha všech podlaží 
ZP1  Zastavěná plocha prvního nadzemního podlaží 
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